Trondhem kommune

Saksframlegg

KVENILDMYRA 3

FORESPYRSEL OM REGULERING
Arkivsaksnr.: 06/17027

Saksbehandler: Nils Jargen Moltubakk

Fordag til vedtak:

Bygningsrédet/Det faste utvalg for plansaker anbefader ikke at det igangsettes omregulering av Kvenildmyra
3, del av reguleringsplan R0272X, med formd & endre reguleringsformdet fraindustri til blandet
virksomhet, med masatting d innpasse hilforetning.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 8§ 30.
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Sammendrag

Mehus bil har ervervet Kvenildmyra 3 med sikte pa & oppfare anlegg for sin virksomhet, verksted og
bilsalg. Henskten med reguleringsendringen er atillate bilsalgsvirksomheten. Omrédet er i dag regulert for
industri. Seknaden reiser spersmd i hvilken grad det skdl tillates sdlgsvirksomhet i industriomradet pa
Lauvasmyra, og hvilke type omréder som er aktuelle for lokalisering av publikumsrettet salgsvirksomhet for
plasskrevende varer, spesidt bilsag.

Ut fraen samlet vurdering mener en a foresparesdlen om reguleringsendring ber avvises.
Hovedbegrunnelsen er a Trondheim kommune ber prioritere industribedrifter/lagerbedrifter pa
Lauvasmyraog sikre at omradet fortsatt er godt egnet for denne type virksomheter, uten aintrodusere
virksomheter med publikumsrettede tjenester. Bilforretninger har i prindppet et Starre utvalg av aktudle
lokditeter & vurdere mellom, og en mener derfor at det vil finnes andre aktuelle tomter i Trondheim for
bedriften, dog med en annen kostnad.

Beskrivelse av anmodning om reguleringsendring

Médhus Bil AS har behov for nybygg og har ikke funnet egnet tomt i Melhus. Ved ervervet av tomten
Kvenildmyra 3 foretok de forhandsunderszkel ser med sikte pa & avklare mulighetene for afere opp et
kombinert verksted/bilutsalg. De fikk da forstaelse for a dersom salgsdelen utgjorde en mindre del av
virksomheten, kunne dette la seg redlisere. De peker i sin foresparsel pa a hovedvirksomheten deres er
bil- og karosseriverksted, og a dette er i samsvar med reguleringsformdlet industri. Av firmaets 24 ansatte
er 2 bilsdlgere, og 10% av firmaets gjennomsnittlige 30 besgk pr.dag gjelder bilsalg. De peker ogsa pa at
en gkende andd av bilsalget kjer over internett.

De viser videretil a anlegget har en god tilgjengelighet med buss, ved at det er hgy frekvens pa bussruter
og kort veg til bussholdeplass. Saker mener derfor at tiltaket i liten grad vil bidratil gkt trafikk i omrédet og
a masatting om god tilgiengdighet for publikum er ivaretatt. De viser ogsatil retningdinjenei
kommuneplanens areddd, hvor sadg av plasskrevende varer (deriblant bil) blir forutsatt lokalisert til
virksomhetsomrader.

Bakgrunn
Reguleringsforesparsalen har utgangspunkt i byggeseknad om oppfering av negingsbygg for Mdhus Bil

AS. Sgknaden omfatter et bygg pa knapt 5000m2, hvorav 1500 er tenkt som utleie, mens de avrige
aredene er forddt pa verksted/administragon og bilsalg med om lag like store deler. | forhandskonferanse
16.03.06 ga adminstragonene uttrykk for at spersmaet om salgsvirksomhet bar vurderes politisk. Man ba
derfor om at saker fremmet en reguleringsforespersel for omregulering av éendommen, med siktemd &
endre reguleringsformdet fraindustri til forretning/verksted.

Foresparselen er innsendt 10.4.06 av Grimstad og Tensager AS som fordagdtiller, pa vegne av grunneier /
utbygger Mdhus Bil AS. Foresparsden omfatter kun eendommen 314/17, tilherende Mehus Bil AS.
Eiendommen ble overdratt fra Trondheim kommune, eendomsoverdragel sen ble behandlet av
formannskapet i sak 0035/06, 17. januar i ar. | ssksfamlegget sté& bl.a.” Tomten er i henhold til gjeldende
reguleringsplan forutsatt bebygget med negingsbygg for industri, lager og kontor.” | sitt bud pa
eeendommen har firmaet tatt forbehold om a eiendommen blir godkjent for bilsalgsvirksomhet, dette er
imidlertid ikke nedfelt i kjgpekontrakten.

Plandatus
Eiendommen er ddl av Lauvdsmyraindustriomréde, omfaitet av reguleringsplan R0272x, vedtatt pa
delegasion 11.08.2000, med bestemmelser arvet fra R0272, sadfestet 19.6.1981. Formdet i planen angir
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a arelene skd benyttestil industri, lager og tilherende administragonsbebyggelse. Bestemmelsen er
uttemmende og dpner derfor i prinsippet ikke for annen bruk. Reguleringsplanen angir en tomteutnytting pa
TU=60%.

| areddelen er Lauvasmyravist som virksomhetsomréde, i tréd med reguleringsplanen. Bestemmelsen for
disse aredene angir at det ikke er tillatt & fare opp boliger. Retningdinjene for virksomhetsomradene (12.1-
12.2) angir at det skd tilstrebes en god aredutnytting i omradene. | forhold til lokalisering av handel og
sarvice ger retningdinjene (8.1-8.7) Ses det generelt at besgksintensve virksomheter skal ha god
kollektivtilgiengelighet og a virksomheter med lav arbeidsplass- og besgksintensitet ber |okaliseres nasr

hovedvegnettet. Videre Ses det:

86  Forretninger somforhandler varegrupper somer plasskrevende (motorkjaretay, |andbruksmaskiner,
trelast og andre starre byggevarer, planteskol e/hagesentre mm) ber lokaliseresi byggeomrade for
virksomheter.

8.7  Lokalisering av forretnings- og servicevirksomhet i strid med disse retningslinjene kan vurderes nar
tiltakshaver kan dokumentere at det ikke finnes til gjengelige/hensiktsmessige areal i samsvar med
retningslinjene. Dokumentasjonen skal angi hvilken effekt prosjektet vil ha for transportomfang,
reisevaner og bilbruk.

| omradet serest for @stre Rosten ble det varen 2005 vedtatt reguleringsplan for Kvenild Nordre og @stre
(RO272zc) hvor formdlet var &leggetil rette for lager og industri.

Beskrivelse av ekssterende forhold

Tomten er del av et sammenhengende virksomhetsomrade, med topografi og infrastruktur som er godt
egnet for anlegg for aredkrevende bedrifter. Eiendommen 314/17 er pa 11,5 dekar. Omradet har god
tilgiengelighet fra tamvegnett via krysset pa Sandmoen. Omrédet betjenes med buss langs @stre Rosten,
0g det er busstopp i nagheten av den aktuelle tomten. Reisetid til sentrum er 24 minutter og det er 4
avganger pr.time kl 06-18 pa hverdager.

Virksomhetene som er etablert pa Lauvasmyrapr.i dag er i hovedsak innefor brangjene lager, engros og
agentur, samt verksted. Det er i dag ikke andre virksomheter som driver publikumsrettet neging pa
Lauvasmyra, enkelte virksomheter kan imidlertid ha utsalg overfor bedrifter eler verksteder med
publikumsmottak.

Beskrivelse av tiltaket

Fordaget til utbygging av elendommen er, rent fysisk sett, i hovedsak i tréd med reguleringsplanen.
Fordaget innebagrer behov for justering av byggegrense mot veg, dette er tidligere foretatt patilgrensende
tomter langs @stre Rosten og man ser ikke at dette skal vaae til hinder for fordaget. Hovedspersmdet som
reises ved saknaden er virksomhetens art, vedr. publikumssalg, noe som ble tatt opp i
forhdndskonferansen. For gvrig ble det ikke bemerket andre vesentlige forhold ved byggesgknaden i
forhdndskonferansen. Radmannen har vurdert det som mest korrekt aforelegge spersmalet om forhol det til
virksomhetens art for politisk behandling, framfor & behandle saken som mindre vesentlig endring eller

dipensag on fra reguleringsplanen.

Saker har ikke framlagt dokumentagon pa a det ikke finnes andre aktuelle tomter for virksomheten, jfr.
aredddens retningdinje 8.7. Dette synes lite aktuelt pr.dato i og med at man alerede har ervervet tomten.
Utover dette er det generdlt stor ettersparsel etter denne type nagingsared i Trondheim.

Konsekvenser av en reguleringsendring
En eventue | reguleringsendring vil primeat berere planens formd, endringer mht byggegrense anser en ikke
som vesentlig er konfliktfylt. Seksframlegget tar derfor kun opp sparsmd knyttet til formdsendringen, mens
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avrige sparsmd knyttet til tiltakets form, konsekvenser for natur og miljg, konsekvenser for barn og unge,
samt gjennomferingsfasen, ansees avklart i gjeldende plan. En kjenner ikketil at det fordigger ny kunnskap
som skulle endre vurderingen av disse forholdene,

Foresparselen og dokumentag onen som seker har framlagt viser at salgsvirksomheten | seg selv i liten grad
vil ha negative konsekvenser i form av gkt publikumstilstremning i industriomrédet, eller innebegre andre
typer bel astninger/forventninger til nabobedrifter som vil hemme deres virksomhet. Samtidig viser
dokumentagonen a besakende til bedriften vil hardativt god tilgjengdighet uten egen bil. Andelen av
virksomheten som er knyttet til salg er liten mdt i antall ansatte og besakende, men utgjer omlag 50% av
bygningsarealet, ndr en ser bort fra utleiedeen.

En reguleringsendring for denne e endommen kan danne presedensi forhold til andre saknader i
industriomrader. Det er derfor viktig & vurdere de videre konsekvensene av en eventuell endring.
Trondheim kommune har kngpt med nagingstomter for arealkrevende virksomheter. Det er en prioritert
oppgave ved rulleringen av aredldelen & bedre tilgangen pa denne type tomter. Det er derfor avgjarende
for tilgangen pa denne type ared, hvordan dagens arealreserve handteres. Omdisponering av ared il
sagsvirksomhet vil gke presset pa virksomhetsomradene, samtidig som ekt trafikk og parkering i disse
omradene kan skape framkommelighetsproblemer pa lengre sikt.

Radmannen har erfart at det er flere bilforretninger som leter etter egnet omrade for relokalisering. Dels er

det uttrykt enske om samlokalisering av konkurrerende virksomheter, fordi kundene ser det som attraktivt
akunne beseke flere bilforretninger pa en enkel méte. Det vil vagre en fordd for innbyggerne og handlende
i Trondheim om man fant gode lokditeter som var egnet for denne type virksomhet. Tillaidsetil bilsalg sar

pa Lauvdsmyrakan bli et signd om at industriomréder er aktuelle areder for andre forretninger.

Radmannens vurdering

Sakeren peker pa at sdgsdelen er en bigeskjeft av hovedformdet med utbyggingen, som er verksted.
Réadmannen har derfor forstelse for at seker mener det bar vagre anledning til drive med en kombinert
virksomhet pa tomten. Sgkeren viser ogsa at det ikke er vesentlige negative konsekvenser ved dette
enkdttiltaket. Trondheim kommune maimidlertid ta tilling til hvilke framtidige konsekvenser en dik
aredforvatning kan medfare med hensyn til omdanning av omradet til & omfatte sgsvirksomheter i starre
omfang.

Uten at vi har inngdende kjennskap til ansattefordelingen i andre bilforretninger kan en anta a denne ikke
er vesensforskjellig fra bedrifter som yter verkstedtjenester ved siden av bilsalg. Sparsmdet om andd av
virksomheten, forstétt som andel ansatte/ddl av omsetning, Vil derfor vagre en vanskelig grenseoppgang &
foreta, badei forhold til bilforretninger og andre virksomheter. Eksempdvis er nylig en starre tomt pa

L auvasmyra overdratt til Maske as, ogsa denne bedriften har i Sitt anlegg i dag pa Lade en mindre utsalg av
egne varer til publikum. | forhold til type eler andel av virksomheten, er det derfor mest hensiktsmessig &
regulere hvilke varegrupper som det er aktudt atillate salg av, dler andel av bebygge sen som kan benyttes
for salg, framfor om dette utgjar en Sarre eler mindre dd av virksomhetens aktivitet | seg selv.

Det ma ogsa reises persmd til hvordan en dpning for salgsvirksomhet skal handhevesi forhold il
utleieared i bygg. Plan- og bygningdoven kan regulere hvilke dder og hvor stor andel av bebyggesen som
kan benyttestil ulike virksomheter. Dette kan angisi prosent av samlet bebyggelse og/dler fordelt pa

etag er/bygningsddler. Dette vil gjelde tilsvarende om sgkeren i framtiden finner det formdstjenlig a fraflytte
bygningen, og at den eventudlt blir ombygd for & huse ulike separate virksomheter med ren salgsvirksomhet
| deler av bebyggel sen.
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Seker framfarer som argument at arealdelen har en retningdinje om a plasskrevende varesalg bar kjei
virksomhetsomrader. Dette er ikke en generdl adgang for at samtlige virksomhetsomrader kan benyttes til
denne type bedrifter. Det eneste som er felles for arealkategorien er at det ikke skal fares opp boliger i
omradene. Utover dette har aredlene ulike kvaliteter og egenskaper som gjer de egnet for forskjellige typer
virksomheter. Det er derfor ikke gitt at det skal dpnes for dik virksomhet pa Lauvasmyra, som er regulert
for indugtriformdl.

Vurdering av requleringsforesparselen, fordag til prosess

Bilforretning er klart utenfor den type virksomhet som omfattes av reguleringsformdet "industri”. En
tillaesetil &fare opp det planiagte bygget for Mehus Bil AS forutsetter derfor en reguleringsendring for
den aktuelle tomten. Sparsmdet om formasendring har en prinsipiell betydning, men tiltaket i seg selv vil |
liten grad pavirke naboer og forhold som skd ivaretas av regionde myndigheter. Radmannen mener derfor
a men etter en politisk avklaring om det skd tillates salgsvirksomhet i indutriomradet, eventuelt kan
behandle reguleringsendringen som mindre vesentlig endring. En eventuell formdsendring bar avklare hvor
stor anddl av bebyggelsen som tillates benyttet for salg og hvilke varegrupper som tillates.

Konklugon
Konsekvensene av dette enkelttiltaket er isolert sett begrenset, og réadmannen har derfor vaat i tvil ved
konkluderingen av saken.

Ut fraen samlet vurdering mener radmannen likeve at foresperselen om reguleringsendring ber avvises.
Hovedbegrunnelsen for at en anbefaler at seknaden avvises er a Trondheim kommune ber prioritere
industribedrifter/lagerbedrifter pa Lauvasmyra og sikre at omrédet fortsatt er godit egnet for denne type
virksomheter, uten aintrodusere virksomheter med publikumsrettede tjenester. En dik blanding av
virksomheter er pringppielt uheldig og vil samtidig begrense aredltilgangen for denne brangen yitterligerei
Trondheim. Bilforretninger har i prinsippet et starre utvalg av aktuelle lokaiteter & vurdere mellom, og en
mener derfor at det vil finnes andre aktudle tomter i Trondheim for bedriften, dog med en annen kostnad.

R&dmannen i Trondheim, 31.05.2006

Inge Noreide Ann-Margrit Harkjerr
rédmann byplansjef

Vedlegg:

Saksvedlegg 1. Reguleringskart R0272x

Saksvedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser, R0272
Orienteringsvedlegg 1. Utsnitt av kommuneplanens aredde
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Orienteringsvedlegg 2: Oversiktskart med planomriss, maestokk 1:15 000
Orienteringsvediegg 3: Reguleringsforesparsdl, 08.04.06.
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